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2. LA ZONA MARITIMO-TERRESTRE

(Sentencias del Tribunal Supremo de 25 de octubre y 2 de
diciembre de 1976)

Hechos.—En ambas sentencias el supuesto planteado es el mismo. La Ad--
ministracién procede a realizar el deslinde de la zona maritimo-terrestre en
la forma establecida en la Ley de Costas. Realizados los tramites oportunos
se aprueba el deslinde por Orden del Ministerio de Obras Publicas, haciéndose-
constar que quedan a salvo los derechos de propiedad alegados en el expe-
diente por particulares y sobre la zona en cuestién, acordando la remision
de lo actuado a la Direccidén General de lo Contencioso del Estado para que
determine si procede el ejercicio de acciones reivindicatorias ante los Tribuna-
les de la jurisdiccidon ordinaria, por corresponder a ésta la decisiéon de las
cuestiones de propiedad. El deslinde aprobado quedé firme y consentido al
no haberse impugnado en tiempo y forma debidos ante la jurisdiccion con-
tencioso-administrativa.

Dictada la oportuna Orden del Ministerio de Obras Publicas autorizando ek
ejercicio de tales acciones, el Abogado del Estado interpone las reivindicatorias.
de los terrenos ocupados por particulares y, en consecuencia, solicita se de-
clare la nulidad y cancelaciéon de las inscripciones que, a favor de éstos,.
existen en el Registro de la Propiedad. Es interesante sefialar que el tracto.
registral que oponen los demandados se remontaba a 1871 en el caso de la
Sentencia de 25 de octubre y a 1866 en la de 2 de diciembre.

Resoluciones de Instancia.—Los Juzgados de Primera Instancia desestima-
ron integramente las demandas interpuestas por la Abogacia del Estado.
Jgualmente, las Audiencias Territoriales desestimaron los recursos de ape-
lacién interpuestos, confirmando las sentencias.

El Abogado del Estado interpone los correspondientes recursos de casa-
cién por infraccién de ley, defendiendo, con abundantes argumentos histé-
ricos, la tradicional consideracién de la zona costera como dominio publico.
La Sala 1. del Tribunal Supremo declara haber lugar a ambos recursos,.
sefialando que los terrenos inscritos enclavados en la zona maritimo-terrestre-
son de dominio publico, siendo nulas y ordenando la cancelacién de las ins--
cripciones existentes en el Registro de la Propiedad en cuanto a las parce-
las comprendidas en aquella zona.

Son, respectivamente, ponentes de las sentencias estudiadas los sefiores.
Diez Canseco y Gonzailez Alegre.

Doctrina Jurisprudencial—Las sentencias objeto de este comentario noc-
destacan tanto por la novedad de sus declaraciones como por la confirma-
cién de la doctrina que la Sala 1 del Tribunal Supremo ha establecido em.
defensa absoluta de las teorias tradicionales sobre la llamada zona maritimo--
terrestre, antes riberas del mar y plavas.
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En efecto, el mandato de deslinde y la correspondiente carga reivindicato-
ria (art. 6 y disposiciones transitorias 1.* y 2:?) han determinado la produc-
<i6n de numerosos litigios que han llegado hasta el Alto Tribunal; tanto ante
las salas de lo contencioso-administrativo (Sala 3.2, a la que coresponden las
«<uestiones referentes al Ministerio de Obras Publicas), como ante la Sala 12
{cuestiones de propiedad).

La doctrina jurisprudencial de referencia puede entenderse iniciada, res-
Jpecto a la Sala 1.* por la Sentencia de 28 de noviembre de 1973 (Ponente:
Gonzalez Alegre), siendo confirmada y aun desarrollada en las de 3 de junio
de 1974 (Ponente: Diez Canseco), y 7 de mayo de 1975 (Ponente: Rodriguez
Solano), ademas, claro es, de las dos a que se refiere el presente comentario.
El Tribunal Supremo ha llegado asi a pronunciarse sobre la mayoria de las
cuestiones que sobre esta conflictiva zona se plantean y, en general, con
criterios dignos de todo elogio.

El sentido e importancia de esta jurisprudencia se advierte de inmediato
comparandola con la también reflejada en algunas sentencias, cuyos pro-
munciamientos fueron opuestos (por ejemplo, la célebre de la Sala 4.2, de 19
de junio de 1967, en relacién con tres islas situadas en la ria de Arosa), ad-
anitiendo inequivocamente la propiedad privada de la zona maritimo-terrestre
Yy aun es mas evidente si se considera que la Ley de Costas de 1969 no llegé
a proclamar de forma absoluta la demanialidad de la zona.

La jurisprudencia ha aplicado la legislacién vigente sobre la materia
corrigiendo los defectos de que adolece, en un progresiva interpretacion para
Jograr la solucién mas conforme al interés publico. )

Los diferentes aspectos que plantea el problema y han sido resueltos por
las sentencias citadas configuran el régimen de estos bienes del llamado
«demanio maritimo, siendo algunos de ellos predicables de todo tipo de bienes
de dominio publico.

1. LA ZONA MARITIMO-TERRESTRE ES DE DOMINIO PUBLICO. La
germinologia utilizada en nuestro Derecho para designar a la zona costera ha
sido variada. La denominacién tradicional y de mas solera es la de riberas del
anar; tal expresivo término, proveniente del Derecho Romano, es recibido en
das Partidas y hoy se mantiene en el Cédigo Civil (art. 339). La Ley de Aguas de
3 de agosto de 1866 prescinde de una referencia especial a estos terrenos,
que se incluyen en el concepto de playas (art. 1). Por fin, el nuevo término,
ciertamente criticable, es introducido por la Ley de Puertos de 7 de mayo
de 1880 (art. 1), mantenido por la de 19 de enero de 1928 y por la Ley de
Costas (art. 1), quedando corregida su ambigiiedad al contenerse en la pro-
pia Ley su definicién. ’

De acuerdo con el concepto recogido en la Ley de Costas, la Sentencia de
2 de diciembre sefiala: «la zona maritimo-terrestre queda delimitada por dos
lineas, una exterior, que la forma el reflujo o descenso de la marea, cuando
@s sentible, o el mar en calma, cuando no lo es, iniciAndose en la misma
el mar litoral, y otra interior, que la sefiala el flujo o ascenso de la marea
©, en su caso, las mayores olas».

La misma sentencia resuelve el problema que plantea la existencia de
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«formaciones rocosas, arenosas o terrosas que, por la cota alcanzada, no
son cubiertas por el mar en esos movimientos u oleajes», en el sentido "de
considerarlas como meras accesiones de la zona, integradas en ella, con la
consecuencia natural de ser de dominio publico y sometidas a su propia
normativa. Evidentemente esta afirmacién no puede entenderse en términos
absolutos, estando condicionada por la situacién concreta que el caso plan-
teaba. En la situacién resuelta por el Tribunal Supremo se puso de manifiesto
por reconocimiento judicial que en la maxima pleamar emergian unas pe-
qQuenas partes terrosas del terreno objeto de la reivindicacién, partes que
QAuedarian cubiertas con exceso por las mareas vivas equinocciales. Ante tal
situacién y aunque la atribucién que realiza la Ley de Costas en su articu-
lo 5, a las accesiones o aterramientos que se producen a la Z. M. T. por
causas naturales, de la condicién de dominio publico se refiere propiamente
a un supuesto diferente, es logica la ‘declaracién jurisprudencial, ya que la
admisién de una propiedad privada de tales partes seria inconcebible. No
podra resolverse la cuestién de igual forma cuando los terrenos discutidos por
las circunstancias que concurran (extensién, altura, posibilidad de utiliza-
cién...), puedan considerarse independientemente de la zona, aunque se en-
cuentren rodeados por ella. En estos casos los terrenos, verdaderos islotes,
no forman parte de la Z. M. T. y, en consecuencia, seran de propiedad del
Estado en calidad de bienes patrimoniales, o de propiedad privada, segun
los casos (arts. 2 Ley de Costas y 371 Cédigo Civil).

Las riberas del mar o zona maritimo-terrestre han sido uno de los tipicos
ejemplos del llamado «dominio piblico por naturaleza o natural». Enien-
dido este concepto por la doctrina tradicional como «bienes que, por su
propia naturaleza, estan fuera del comercio de los hombres», segun se pro-
nuncia la Sentencia de 25 de octubre, tal criterio se hizo indefendible frente
al «punto de vista del metro cuadrado» opuesto por Hauriou. Con mayor
precisién, por tanto, sefiala la Sentencia de 3 de junio de 1974 que «es la
adscripcién de los bienes a fines de caracter publico, lo que los situa fuera
de tal comercio», haciéndolos de dominio ptiblico.

La peculiaridad de este llamado «demanio natural» se encuentra en su
peculiar forma de ser afectados los bienes al interés publico. La afectacion,
esencia del dominio ptblico, se realiza, en este caso, no mediante declaracio-
mes singulares, sino, de modo general, por la ley con relacién a las circuns-
tancias fisicas o naturales que retine la categoria de bienes de que se trate.
Se produce una total remisién del efecto que la ley sefiala, la condicién de
dominio publico, a estas circunstancias naturales: de tal forma que el hecho
de que un terreno retina las condiciones que en general determina la ley,
determina que tenga la consideracién de bien de dominio piblico, y, reci-
procamente, no se podra afirmar que el terreno es de dominio publico de
1a categoria que consideramos, en cuanto no retina las circunstancias exigidas
por la ley. En esta formulacién se concreta el régimen de esta peculiar clase
de bienes, no siendo los demds aspectos del mismo sino consecuencia de
esta afirmacién inicial que, no obstante no se encuentra recogida en forma
clara y terminante en nuestra legislacién. Ha tenido que ser el Tribunal
Supremo el que, aplicando en toda su pureza los criterios anteriores, pro-
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clame la demanialidad de la Z. M. T. con caricter general y absoluto, con
referencia a las peculiares condiciones fisicas que la definen.

2. EL DESLINDE DE LA ZONA MARITIMO-TERRESTRE. Si la cuestién
del deslinde es fundamental en tema de dominio publico, especialmente 1m-
portante lo sera respecto del demanio natural y en concreto en la zona costera.

La situacién queda reflejada claramente en la Sentencia de la Sala 3.2, de
8 de abril de 1975: admitido que la Z. M. T., como de dominio publico natural,
se configura por sus caracteristicas fisicas y teniendo en cuenta cudles son
éstas, se desprende su intrinseca mutabilidad, ya que en su origen, varia-
ciones e incluso extincién acttan de modo primordial hechos ajenos a la
intervencién humana; tales circunstancias «exigen una permanente vigilancia
de la Administraciéon Publica para actualizar constantemente sus limites y
frenar simultineamente la tendencia expansiva de la propiedad particular».

El instrumento a utilizar por la Administracién para determinar, sefialar
y fijar de manera clara e indubitada los limites, linderos o perimetro de la
zona de dominio publico, es el deslinde, como expresa la Sentencia de la
misma Sala de 18 de junio de 1976.

Aunque la naturaleza y efectos del deslinde administrativo son temas de-

batidos que incluso parecen encontrar declaraciones varias y contrarias en
la propia legislacién, puede admitirse su consideracién como «acto declara-
tivo de la condicién juridica de «dominus» que la Administracién ostenta
sobre sus bienes, mediante la unilateral fijacién de su extensién y limites
con las propiedades colindantes» (Mendoza Olivin: El deslinde de los bienes
de la Administracion, 1968, pag. 144), declaracién que, tratandose del demanio-
natural, tendrd como fundamento y elemento causal las circunstancias de.
hecho identificadoras del mismo (Sentencia de 8 de abril de 1975).
y La actividad de deslinde encuentra un limite al imponerse a la Adminis-
‘tracién el respecto a las situaciones juridicas publicadas por el Registro.
cuando el titular segun éste, tenga la condicidén de tercero hipotecario. Es.
Ja situacién reflejada en el articulo 6, p. 3, de la Ley de Costas al sefialar
que «la atribucién de posesidén, consecuencia del deslinde, no podra realizarse
respecto de las fincas o derechos amparados por el articulo 34 de la Ley Hi-
potecaria». Pero ello no supone que se produzca y consolide un despojo de
la propiedad administrativa en que el demanio consiste, que podra y debera
ser defendida mediante el ejercicio de las oportunas acciones reivindicatorias
por Ia Administracién (art. 6 y disp. trans. 2.* Ley de Costas). La Sala 12
del Tribunal Supremo admite este criterio en la Sentencia de 25 de octubre
al declarar que el respeto a la propiedad alegada por particulares presen-
tando titulos acreditativos de ella, no puede entenderse como un reconoci-
miento por el Estado de la propiedad privada, porque éste se limita a no
llevar a cabo la atribucidn posesoria consecuencia del deslinde, dejando a
salvo la facultad de la Administracién para ejercitar las acciones judiciales
pertinentes.

Tratandose en especial de la Z. M. T. el deslinde perseguirad delimitar los
terrenos que retinan las circunstancias que la ley sefiala como propios de
aquélla, declarando su condicién de bienes de dominio publico y atribuyendo
a la Administracién su posesion, pero sin perjuicio de las situaciones alega-
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das por particulares y debidamente justificadas, cuya resolucién queda re-
mitida a los Tribunales ordinarios. Una vez firme la Orden ministerial apro-
batoria del deslinde, los limites fijados no podran ser discutidos, sin perjuicio
de que, por la misma naturaleza de estos terrenos, se produzca una mutacién
de sus condiciones fisicas que, al practicarse nuevo deslinde, imponga una
linea de delimitacién distinta, como prevé la propia Ley de Costas (art. 5, p. 2
y Sentencia de 8 de abril de 1975.

3. EFECTOS RESULTANTES DE ESTA CALIFICACION. Las dos senten-

cias que motivaron este comentario coinciden en sefialar, congruentemente
con lo ya expuesto, que los terrenos integrantes de la zona maritimo-terrestre
estan fuera del comercio de los hombres, siendo inalienables e imprescripti-
bles. Afnade la de 2 de diciembre que «no teniendo acceso al Registro de la
Propiedad, su contenido tampoco puede perjudicarles, por lo que, ni aquella
inscripcién, ni su posesién por los demandados puede servir de titulo que
justifique su propiedad por parte de éstos y por el contrario su procedente
reivindicacién por el Estado».
, Tales caracteres han sido reiteradamente reconocidos por la jurispruden-
cia, consecuencia légica de la consideracién litoral como dominio publico na-
tural, de acuerdo con el criterio tradicional en nuestro Derecho y a pesar de
las disposiciones vigentes sobre la materia.

La jurisprudencia parte de demanialidad necesaria de la zona: reuniendo
un terreno las circunstancias especificas de la Z. M. T. es declarado «ex
lege» de dominio publico.

Sin embargo, conocido es, desde la Ley de Puertos de 1880, nuestra legis-
lacién, olvidando la recta doctrina, declara la plena compatibilidad de la
genérica pertenencia de la zona costera al dominio piblico con la existencia
de titularidades dominicales privadas sobre parcelas concretas de la misma.
La situacién creada era especialmente dificil para la Administracién. En
efecto, la demanialidad es declarada en general por la ley, no teniendo la
Administracién ningan titulo especial de pertenencia de la zona, por lo que
queda colocada en situacién de inferioridad frente a las pretensiones de los
particulares, que pueden facilmente crear titulos que las apoyen y que fue-
ron conocidamente eficaces ante los Tribunales.

La primera limitacién de tan amplia posibilidad tiene puro caracter pro-
cesal, pero constituye un paso inexcusable para el ulterior desarrollo juris-
prudencial. La Sentencia de 25 de octubre seiiala, reiterando el criterio
unanimemente proclamado en las anteriores, que «tratiandose de bienes de
dominio publico al particular que se oponga a tal adscripcién correeponde
probar, v no al Estado, los hechos obstativos a la misma o, en su caso, el
derecho que sobre los mismos reclame». Esta referencia a las posibles apro-
piaciones privadas de la zona costera conduce directamente al problema
central que, especialmente desde la Ley de Costas, porque no lo resuelve,
ha preocupado a la doctrina.

4. LA ZONA MARITIMO-TERRESTRE Y EL REGISTRO DE LA PROPIE-
DAD. A pesar de la calificacién de las riberas del mar como dominio ptblico
natural, el hecho cierto es que se ha producido un proceso de usurpaciéon por
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los particulares de parcelas concretas de la misma. La situacién ha pretendido
legitimarse por las desafortunadas expresiones de las leyes de Puertos y Costas:
para su defensa «los particulares han contado con un poderoso y harto eficaz
instrumento juridico: el Registro de la Propiedad inmobiliaria» (Leguina Villa:
Propiedad privada y servidumbre de uso publico en las riberas del mar
R. A. P. nam. 65/1971, pag. 61. El problema general de las relaciones entre
dominio publico y Registro de la Propiedad en Parejo Gamir: Proteccién
Registral y dominio publico, Ed. RDPr. 1975).

Ante tal situacién, al elaborarse la Ley de Costas el Gobierno propuso
una solucién radical, eliminando las referencias a los «derechos legalmente
adquiridos», remitiendo las indicaciones registrales de colindar con el mar
ala Z. M. T. y, sobre todo, haciendo inoponibles en el acto de deslinde las
detentaciones de los particulares, aiin amparadas en el Registro, sobre te-
rrenos que reuniesen las condiciones naturales de la misma. La propuesta
no prosperd, y la Ley, siguiendo un criterio intermedio, dificil de comprender
estrictamente, respeta los derechos de los particulares y, con relacién at
problema que ahora aludimos, sefiala que la atribucién de posesién que el
deslinde supone no podra realizarse respecto a las fincas o derechos ampa-
rados por el articulo 34 LH (art. 6, p. 3, Ley de Costas; es interesante con-
frontarlo con la Sentencia de 8 de abril de 1975, Sala 3.).

La Ley, que en otros articulos alude a terrenos de particulares enclavados
en la zona o colindantes con el mar expresamente, proporcionaba una evi-
dente base para entender legitimada toda usurpacién de los particulares,
siempre que, de alguna forma, el detentador actual tuviese la condicién de
tercero hipotecario, con lo que la proclamacién solemne, recogida en el articu-
Jo 1 del litoral como dominio publico quedaria practicamente ineficaz. El
JTribunal Supremo, sin embargo, en la interpretacién y aplicacién de la Ley
de Costas ha impuesto la solucién mas favorable al interés publico y con-
gruente con la naturaleza del demanio maritimo.

La Sentencia de 2 de diciembre parte de que los bienes de dominio publi-
co «no teniendo acceso al Registro de la Propiedad (art. 5 RH: «quedan
exceptuados de la inscripcién: 1.2, los bienes de dominio puiblico a que se
refiere el articulo 339 del Cédigo Civil...») su contenido tampoco puede per-
judicarles», por lo que concluye que la posible inscripcién que exista de
¢llos no puede servir de titulo que justifique su propiedad por parte de los
demandados. La misma férmula es utilizada en la Sentencia de 3 de junio
de 1974 que, precisando, afiadia la imposibilidad de que se alegasen los
articulos 34 v 32 LH en provecho de tercero cuando la inexactitud registral
resulta de la no registracién de los bienes de dominio publico, porque frente
a la descripcidén registral esta la real y efectiva existencia de la zona mariti-
mo-terrestre, que es de dominio nacional y uso publico. Tal criterio esta
necesitado de precisién; no parece pueda imponerse de igual forma absoluta
respecto de bienes de dominio publico natural y artificial, es decir, aquellos
que precisan una concreta y especial declaraciéon de la Administracién que
los afecte al interés publico, ya que sélo en cuanto a los primeros puede
afirmarse que la existencia del dominio publico es real y efectiva, frente a la
descripcidn que contiene el Registro de la Propiedad.
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5. DERECHOS DE LOS PARTICULARES. La legislaciéon vigente admite la.
existencia de derechos particulares sobre la Z. M. T. y alude a terrenos par--
ticulares colindantes con el mar o enclavados en aquélla o en las playas; el
problema se limita, pues, no a plantear su posible existencia que es indudable,.
sino a determinar el significado que debe atribuirse a tales referencias. La
doctrina es undnime en criticar tales formulaciones, pero, en definitiva, seiiala.
la posible existencia de propiedad privada en la zona costera, aunque, en
todo caso, los terrenos que redan los caracteres de playa o Z. M. T. estaran
sujetos al uso publico, que, sin distincién entre bienes de dominio publico-
o privado, impone la Ley de Costas, con la consiguiente servidumbre de
paso sobre los predios de particulares intermedios, para permitir su acceso-
(arts. 3, p. 1y 3; 4, p. 1 y 7 Ley de Costas).

Declarada por la jurisprudencia la demanialidad necesaria de los bienes.
a que nos referimos, queda restringida la posibilidad de encontrar enclaves-
de propiedad particular en ellos. Las resoluciones del Tribunal Supremo re--
petidamente citadas, dictadas generalmente por recurso de la Abogacia del
Estado, no han reconocido en ninguna ocasién derechos de propiedad a los.
particulares sobre los terrenos cuestionados.

De esta forma, el Alto Tribunal ha tenido ocasién de sefialar que no son
razones suficientes para justificar la condicién privada de los terrenos en--
clavados en la zona litoral, su inscripcién en el Registro de la Propiedad
ni su posesién por particulares (Sentencia de 2 de diciembre; considerando
la segunda Sentencia). Tampoco se considera suficiente para excluirlos de-
esta zona el que existan plantaciones, obras y aprovechamientos, que podran
ser sancionados por la ley mediante concesiones, o formaciones rocosas,..
arenosas O terrosas que, por su cota, no son cubiertas por el mar en sus.
movimientos u oleajes (Sentencia de 2 de diciembre).

Las determinaciones positivas en este sentido son escasas, aunque pare-
cen tajantes: la normativa propia del régimen de dominio publico se aplica..
a estos bienes «mientras no se produzca su desafectacién o cambio de des-
tino, ya que acontecido éste se modifica la naturaleza de la propiedad, los.
bienes pasan al dominio privado y entran en el comercio de los hombres .
(Sentencia de 25 de octubre que reproduce en este sentido la de 3 de junio
de 1974).

Mas completa es la Sentencia de 7 de mayo de 1975, al sefialar que, para
que puedan existir derechos de los particulares sobre tales bienes cuyo uso-
€s publico, se requiere que hayan sido desafectados por el Ministerio de
Hacienda del mismo y que su alienabilidad haya sido objeto de una auto- .
rizacién previa, o que hubiesen pasado al dominio de los particulares con
anterioridad a las disposiciones que la propia Sentencia menciona (la refe-
rencia parece hecha a la Ley de Puerios de 7 de mayo de 1880).

Estas afirmaciones imprecisas pueden conducir a determinar lo que debe-
entenderse por derechos adquiridos por los particulares sobre la Z. M. T..
Se refiere la Sentencia al tratar de la desafectacién, al articulo 20 de la
Ley del Patrimonio del Estado, referencia inadecuada y que sélo introduce -
un motivo de confusién, ya que éste no se incluye entre las normas refe-
rentes al dominio publico (Titulo IV de la Ley), sino entre las generales.
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. del Patrimonio del Estado (Titulo I). La cita, en su caso, debié hacerse del
. articulo 120 o mejor aun del 123, que, al margen de los numerosos proble-
mas que plantean, es evidente que son los aplicables a estos supuestos.

Por otra parte, la alusién a la declaracién de alienabilidad (art. 61 L. P. E.)
es improcedente, ya que, una vez desafectados los bienes, podran ser adqui-
ridos por usucapién por los particulares de acuerdo con las leyes comunes
(art. 25 L. P. E)) y claro es que sin ninguna declaracién administrativa previa
. autorizandolo.

La Sentencia parece sefialar Ia Ley de Puertos de 1880 como fecha limite
.a la adquisicion de Derechos por los particulares sobre la zona costera.
.Efectivamente fue aquella ley la que primero utilizé el término de Z. M. T.
'y asimismo contuvo en su articulo 1 la salvedad respecto de los derechos
.adquiridos por los particulares, pero no puede conducir a desconocer la
jidentidad entre la nueva Z. M. T. y las tradicionales riberas del mar y pla-
_yas, consideradas como dominio publico natural en la vieja Ley de Aguas
.de 1866 y en las Partidas (Ley III, Tit. XXVIII, P. III), por lo que no existe
razén adecuada para remitirse a la primera y no a las ultimas citadas.

La Ley de Costas de 1969 respeta los «derechos legalmente adquiridos»
exclusivamente, sin que, teniendo en cuenta la legislacién anterior, pueda
incluirse entre ellos la usurpacién de terrenos de una zona demanial, que
no podra ser nunca un derecho adquirido conforme a la ley. Esta postura
parece reflejada en las Sentencias de 25 de octubre y 2 de diciembre, que
no admiten los derechos de propiedad que alegaban los demandados, aunque
el tracto registral se remontaba a 1871 y 1866 respectivamente.

Las consideraciones anteriores conducen a la conclusién de que no puede
hablarse realmente de propiedad privada de la zona costera, es decir, de
parcelas que, reuniendo las condiciones que la ley sefiala a la Z. M. T. (bafia-
das por las mareas o las olas), sean propiedad de particulares. Las reglas
que la Ley de Costas establecié para el respeto de tal posibilidad resultan
imposibles de aplicar por incompatibles con la calificacién general de la
zona como demanial.

Sélo dos supuestos pueden sefialarse «a priori» de derechos de los par-
ticulares sobre la zona maritimo-terrestre:

1. Que ostenten derecho al aprovechamiento privativo de la misma, bien
por haber obtenido la oportuna concesién administrativa (arts. 7 y 10 Ley
de Costas, 38 y 41 Ley de Puertos de 1928, principalmente), bien por haberlo
disfrutado durante veinte afios sin oposicién (art. 57 Ley de Puertos).

2. Que los derechos hayan sido adquiridos legalmente por el particular,
previa desafectacién de los terrenos de la utilidad publica a que se encon-
traban adscritos, como sefialan las Sentencias de 25 de octubre de 1976, 7 de
mayo de 1975 y 3 de junio de 1974. La Sentencia de 1975 llega, sin embargo,
mas lejos, exigiendo que «los bienes hayan sido desafectados por el Minis-
terio de Hacienda»; declaracién que encuentra fundamento en el articulo 120
L. P. E., pero qque no puede predicarse de la Z. M. T., cuya afectacién ha
sido r=alizada de modo general por la ley.

Los bienes de dominio piiblico natural sélo admiten dos formas de des-
-afectacion: la derogacion de la ley que les ha conferido tal calidad o la pér-
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«lida de las caracteristicas definidoras del género de bienes a que la ley cali-
fica como tales. Esta ultima posibilidad se producird por alteracién natural
«de las condiciones, entrando los bienes en el Patrimonio del Estado realizan-
dose los tramites procedentes (arts. 5 Ley de Costas, 122 y 123 L. P. E) o
cuando la usurpacién del particular determine la exclusién del concepto de
zona maritima-terrestre de terrenos antes integrados en ella. Este ultimo, el
supuesto de la llamada «desnaturalizacién, degradacién o desafectacién por
-consumacién de efectos» no ha sido planteado todavia ante el Tribunal Su-
‘premo. El problema es ciertamente grave, ya que de admitirse la posibilidad
.de consolidar la propiedad de tales terrenos ganados al mar quebraria, aun-
que por esta via compleja, el principio de imprescriptibilidad del dominio
publico (una posible solucién al problema en Garcia de Enterria: Dos estu-
.dios sobre la usucapion en Derecho Administrativo, 1974, pag. 121; en contra,
Mendoza Olivan: EI deslinde..., pag. 214). Pero incluso en este supuesto ex-
tremo no podria ya hablarse de propiedad privada sobre la zona costera,
pues, por hipdtesis, los terrenos en cuestién no tendrian tal naturaleza.
Aun en este caso la parte de los mismos bafiada por las aguas del mar serian
«de dominio publico (art. 5, p. 3 Ley de Costas).

PEDRO ELIZALDE AYMERICH
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